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Immo Vision segelt
sicher durch die Krise

Basel. cke. «Die Immo Vision macht
alles falsch» — Eigenwerbung ist das
wahrlich nicht, was Hans-Rudolf Roth,
Verwaltungsratsprisident der Gesell-
schaft, seinen Zuhdrern in grossen Let-
tern zu Beginn seiner Priisentation des
Geschiftsberichts zumutete. Doch ganz
ernst gemeint war das natiirlich nicht.
Denn in Wirklichkeit, davon ist Roth
dberzeugt, hat seine Firma eine ganze
Menge richtig gemacht.

Vorsieben Jahren hat Roth zusam-
men mit drei weiteren Partnemn die
Immo Vision Basel AG gegriindet, eine
Beteiligungsgesellschaft, die  aus-
schliesslich in Immobilien im Raum Ba-
sel investiert. Im Mittelpunkt stehen da-
bei Altbauten mit plinstigen Wohnun-
gen und wenig Gewerbe. Die 120 Ak-
tiondre beziehen, um eine Doppelbe-
steuerung zu vermeiden, keine Dividen-
de. Die Gesellschaft ist nicht bérsenko-
tiert, dennoch sind ihre Aktien handel-
bar. Ein Verkauf wiirde jeweils inner-
halb einer Woche dber die Biihne ge-
hen. Nachden zu Beginn des vorletzten
Geschiftsjahres ein grésseres Immobi-
lienpaket gekauft wurde, stieg die
Investitionssumme von rund 30 auf ge-
genwiirtig rund 50 Mio Fr. Nun befinde

man sich in der Konsolidierungsphase.

Zur richtigen ZeR...

Wiihrend andere Schweizer Stidte
von Konjunkturschwankungen heimge-
sucht werden, erwies sich die Region
Basel als konstante Lokomotive (vgl.
BaZ von gestern). Davon profitierte
letztlich auch der Immobilienmarkt und
damit die Immo Vision. Selbst 1999, als
der Immobilienindex einbrach, blieb
der Wertzuwachs der Immo-Vision-
Aktie weitgehend ungebrochen. Der in-
nere Wert der Aktie, welcher die Per-
formance bestimmt, richtet sich nach
dem Ertragswert. Vor allem in Zeiten,
in denen diverse Blasen platzten, erwies

sich diese Anlapestratepie als krisen-
sicher. Der Aktienwert stieg seit der
Griindung von 1000 Fr. auf 2020 Fr.
Zahlreiche Anleger, die in Boomzeiten
nichts von den konservativen Immeobiti-
enanlagen wissen wollten, fanden nun
den Weg zuriick auf den Markt. Einer-
seits profitierte die Immo-Vision durch
den dadurch gestiegenen Wert ihrer
Anlagen, andererseits sei es nun deut-
lich schwieriger geworden, die Objekte
zu finden, welche in ihr Portefeuille
passten. Man sei aber nicht gezwungen,
um jeden Preis zu wachsen.

-.am richtigen Ort

Der Slogan «Die Immo Vision
macht alles falsch» basiert aber auch auf
begriindeten Kritikpunkten. Der erste:
Die Beschrinkung auf die Region Basel
in letzter Zeit habe sich zwar bewihrt,
sie bringe aber durch die fehlende Dif-
ferenzierung ein hoheres Risiko mit
sich. Der zweite: Der Verschuldungs-
grad von iiber 70% steigere zwar die Er-
trdge, nicht zuletzt wegen den momen-
tan tiefen Zinsen. Er erhdhe aber auch
stets das Risiko.

Man habe das Risiko voll im Griff,
wird dem von Immo Vision entgegnet.
Die Nachfrage nach giinstigem Wohn-
raum sei den Schwankungen viel weni-
ger unterworfen, und durch die Be-
schrinkung auf die Region Basel agiere
man auf einem Gebiet, in dem man sich
auskenne, was wicderum das Risiko re-
duziere. Auch der Verschuldungsgrad
sel kein Problem, da dieser mit einer
Kapitalerhdhung sofort auf 60% redu-
ziert werden konne. Der hohe Cash-
Flow von iiber einer Million Franken
entschirfe die Situation weiter. Der Hy-
pothekarzins diirfe bis auf 8% klettern,
bis der Cash-low bei null angelangt sci.
«Wir hitten in letzter Zeit noch viel
schneller wachsen kénnen», versichert
Roth. .
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